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Arsredovisning

Heimstaden A Carolus 34 AB

Styrelsen fér hdrmed avlidmna arsredovisning for rikenskapséret 2022-01-01--2022-12-31

Undertecknad styrelseledamot i Heimstaden A Carolus 34 AB.
intygar hirmed, dels att denna kopia av arsredovisningen Overensstimmer

s pd Arsstimma den 19 juni 2023.

Stdmman besl6t titlika godkinna styrelsens forslag till vins

Malmd 2023-06-30

Maria Petersson

disposition.
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Heimstaden A Caroclus 34 AB.

Forvaltningsberittelse

el G
L 30700
L A

nE F RE W FOF

Arsredovisningen 4r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten _ o _
Bolaget har sitt séte i Malmd och dger och forvaltar fastigheter i Malmd. Forteckning Sver dgda fastigheter finns
inot 9.

'?{‘" SIETET

........

2022 2021 2020 2019 - 2018
Nettoomsitining 58 696 549 58 127 959 57 695 652 55 554 256 53 879 829

Resultat efter finansiella poster 17 868 261 18 924 971 15 954 308 17 211 940 17 528 564

Balansomslutning 852417112 823196691 827476248 825741000 809 976 000

Agarférhallanden

Bolaget 4r dotterbolag till Heimstaden A Liagenheter Holding AB, org nr 556705-7749, med site 1 Malms.
Heimstaden A Ligenheter Holdihg AB ingar 1 en koncern dédr Heimstaden Bostad AB (publ), org rir 556864-
0873 med site 1 Malmo, upprittar koncernredovisning, Heimstaden Bostad AB ingar 1 en koncern dér
Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med sdte i Malmg, upprittar koneernredovisning. Heimstaden AB #r
i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, orgnr 929 301 684, med site i Norge som upprittar
koncernredovisning; Fredensborg AS ingfr i en koncern dér Erﬁ.dﬁnsbmg. 1994 AS, org nr 943 582 815, dr
moderbolag. Fredensborg 1994 AS uppréttar koncernredovisning f6r den stérsta koncernen.
Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhillas via post@fredensborg.no.

V:‘isenﬂiga hiindelser under rikenskapsaret:
Den fordndrade makromiljén under 2022 med tkade réntor, hig inflation och héga energikostnader har varit en
utmanade milj6 for alla bostadfSrvaltare.

Géllande energikostnaderna har Heimstaden i Sverige lyckats sinka sin méngd k&pta energi med 6,3% vilket
delvis. motverkat de hiiga energipriserna och drifioptimering samt investeringar inom hallbarhet r fortsatt bland
vara mest prioriterade omraden.

Vi ser att underliggande; fundameilt for bastﬁdsfa‘stighﬁter "I';ir fortsatt vﬁldigt gcd Likvf:il spille‘r utve(:ldin'gen 'fi‘ﬁ'n

Trots rddande osiikerhet forvéntar vi oss en stabilisering under 2023 med utplanat inflationstryck och en tydlighet
var réintorna kommer att ldgga sig.

Risker och riskbhantering
Bolaget ar genom sin verksamhet utsatt for en méngd olika risker. Bolagets beddmda risker &r huvudsakligen
relaterade till nedanstiende:

et el

Forvalmmgsfasmghater redowsas 1 balansrikningen till anskaffhingsvirde men upplysning om verkligt viirde
ldmnas i not. Savil fastighetsspecifika forsdmringar, sdsom légre hyresnivéer och tkad vakansgrad, som
marknadsspemﬁka f'arsamrmgar sisom hogre direktavkastningskray, kan innebira att det verkliga vérdet pd

Biolfa-gefs' f'astighﬁtsbﬂsitﬁnd utgors huvudsakligen av bostider. Fastigheterna genomgér intern kvalitetssikring och
extern virdering genomftrs per balansdagen.

Sida 2 av 17
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Heimstaden A Carolus 34 AB

Org.nr. 556709-6481

_Fmansaermgs— ach mf namzermgmsk

--erhallas pé ﬁ::;r belaget c}fbmnanhga vlllkor Mo‘tsvarande I‘lSk rf‘areligger nér beﬁnthg ﬁnansmrmg Ioper ut mh ska

terbetalas vilket kallas refinanisieringsrisk.

Heimstaden Bostads finanspolicy faststdller riskmandat for verksamheten. Heimstaden Bostad efterstrdvar en

langsiktig kapitalbindning. Fér att minimera finansieringsrisken &r det ocksé viktigt att vara oberoende av

enskilda finansieringskéllor.

Rénterisk
Réintékasltnader ar en av dﬁ: 5tﬁ5’rsta kasmadspostema R*zinteriﬂk avser'risken fi?ir att fdrﬁndringar i marlmadsrﬁntﬂr

bankﬂrnas margmaler samt vﬂken 5trate gl som valjs f‘er bmdmngstldel

Rantebmdnmg sker enhgt Helmstaden B@stads ﬁnanspahcy For aft uppna den ra.ntebmdmng och

Bostad AB-.

_Hyf esmmkte-r aick hyre.mveckfmg

x..d_.a_g_, en sta.rk efta.rﬁ-agan._p_a bﬂstad:er s_amt1d1.gt som utbude;t.__ar relatwt_ kmstan_t, Vﬂkﬁt _ger en la_g Vakans ﬂc:h__ett
sikert intéktstlode.

Fastighets- och underhallskostnader
Fastighetskostnader utgdrs huvudsakligen av kostnader som &r taxebundna sdsom kostnader for el, renhallning,

vatten och viirme. Bide taxor och forbrukning forindras och paverkar véra driftkostnader. Underhallsutgifter 4r
hanforliga till Atgirder som syftar till att 1angsiktigt behalla fastighetens standard.

Bolagets hyresgistsavtal omfattar merparten av driftskostnaderna och innehaller tilligg for eventuella ovintade
storre fordndringar. Bolaget arbetar med planer for underhallsatgérder och reparationer for att behalla
fastigheternas skick och standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energieffektivisering #r en central del i
arbetet.

Bolagets forvintade framtida utveckling
Under det kommande aret forvéntas verksamheten bedrivas med ofdrandrad inriktning.

Forslag till disposition av bolagets vinst
Till &rsstimmans forfogande star:

balanserat resultat 34 870 336

Arets resultat 14 804 637
49 674 973

Styrelsen féreslar att:

i ny rikning dverfores 49 674 973
49 674 973

Betriffande bolagets resultat och stéllning i vrigt hanvisas till efterfoljande
resultat- och balansrikningar med tillhorande tilliggsupplysningar.

Sida 3 av 17
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Org.nr. 556709-6481

2022-01-01
2022-12-31

2021-01-01
2021-12-31

__ Resultatrikning

5 Not
58 127 959

24 081 279

58 696 549
23 004 905

Hyresintékter
Driftkostnader

e, S
2110

ATET
]

iy =
e =

B

rl-'ﬂ
5

Driftoverskott fore avskrivningar 3. 5 35691 645 34 046 680

"}ﬁ“‘
AT R F

Ovriga rorelseintiikter
Avskrivningar forvaltningsfastigheter

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter
Riéntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokshutsdispositioner
Erhalina koncernbidrag
Lamnade koncernbidrag

Resultat fore skatt
Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Rapport dver totalresultat
Arets resultat

-vri’g,{'fﬁif&hﬁﬁllltat:
Summa totalresultat

74 721

28747 048

391

0
-6 986 928

27059 752

G
-8 134781

.10 878 787

17 868 261

719 468

0

~19582 113

. -8 134781

18 924971

0

719 468

18 587 729

-3 7683 092

19582 113

~657 142

-618 369

14 804 637

14 804 637

0

-1 275 511

1275 511
0
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Heimstaden A Carolus 34 AB
Org.nr. 556709-6481
Balansrikning
Tillgdngar
Anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter .
Pagéende investeringar forvaltningsfastigheter

Finansiella anldggningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag:

Summa anliggningstillgAngar
Omsiittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar '

Fordringar hos koncernftretag

Ovriga fordringar

Frutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Summa oxmséttningstillgangar

Summa tillgAngar

Not

2022-12-31

318 895 791
1 738 285

LI

12
12

820 634 076

719 468

145413
463 288
228 436

2021-12-31

819 572 627

Sida 5av 17

31063 568
0
31 063 568

852 417 112

822 900 625

0

822 900 625

62 234
O
150 523

296 066
0

296 066

823 196 691



Heimstaden A Carolus 34 AB.
Org.nr. 556709-6481

Balansrikning

Eget kapital, avsidttningar och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Saumma eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Skulder till koncerntéretag

Kortfristiga skulder

LeverantSrsskulder
Skulder till koncernforetag

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa eget kapital och skulder

Not

2022-12-31

34 870 336
14 804 637

2021-12-31

100 000

100 000

100 000

36 145 847
-1 275511

13

49 674 973

38 683 803

34 870336

34 970 336

38 058 625

14

12
12

15

38 683 803

751 140 031

1867 917
1172 456
3111 798

627 290

6 038 844
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809 928

4]

0

250 579
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Org.nr. 556709-6481

Rapport dver forindring av eget kapital

Balanserat Totalt eget
Aktiekapital resultat kapital

Eget kapital 2020-12-31 100 000 36 145 847 36 245 847
Arets resultat _ -1 275 511 1275 511

Eget kapital 2021-12-31 100000 34 870 336 34 970 336
Arets resultat _ 14 804 637 14 804 637

Eget kapital 2022-12-31 100000 49674973 49774973

Aktiekapitalet var per 2022-12-31 fordelat pd 1 000 A-aktier med en rost per aktie och ett
kvotvirde om 100 kr per aktie.

Sida? av 17
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Heimstaden A Carolus 34 AB
Org.nr. 556709-6481

Kassaflodesanalys

Den lipande verksamheten
Driftoverskott fére avskrivningar
Ovriga rorelseintikter

Erhéllen rdnta mm

Erlagd rinta

Betald inkomstskatt

Kassaflide frin den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndringar av rorelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflide frdn den l6pande verksamheten

Investeringsverksamhlicten

Finansieringsverksamhbeten
Fériandring fordringar/skulder till koncernforetag

Kassaflide fran finansieringsverksamheten

Fordandring av likvida mede]
Likvida medel vid Arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

med IAS 7 Rapport &ver kassafloden.
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Not 2022-12-31

35691 645

T4 721
391

46116

2021-01-01
2021-12-31

34 046 680
0

0

-8 134 781
0

24 841 463

25911 899

208 621
30 812

26922 481

-4 752 769

26 151 332

2915992

-4 752 769

22 169 711 __

-22 169 711

0
0

2915 992

23235340

-23 235 340

0
0

0
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Hemmstaden A Carolus 34 AB
Org.nr. 556709-6481

Redovisningsprinciper och noter

Notl Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmin information
Heimstaden A Carolus 34 ABs verksamhet omfattar att &ga och forvalta fastigheter. Bolaget dr ett aktiebolag
registrerat i Sverige och med site i Malmé, Adressen till huvudkontoret 4r Ostra Promenaden 7 A, 211 28 Malmé.

H txh‘baﬂx efsmppart

Grunder for red@wsnmgen

Bolaget har uppréttat sin- arsredovisning enligt arsredovisningslagen, Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridisk person) och uttalande frén Radet for finansiell rapportering. RFR
2 innebdr att bolaget vid upprittandet av drsredovisningen ska tillimpa samtliga av EU antagna IFRS och
uttalanden si langt detta dr m&jligt inom ramen for &rsredovisningslagen och med hinsyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning,

Arsredowsnmgan har uppréttats utifran antagandet om fortlevnad (going wncerﬂ) Tillgdngar och skulder dr
vérderade till sina historiska anskaffningsviirden. Bolaget tillimpar de principer som presenteras nedan. Principerna
har tillimpats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Uppstiliningsform
Bolagets resultatrikning och balansrikning &r uppstilida enligt arsredovisningslagens scheman.

Intikter

Hyresintikterria aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjért sa att endast den del av hyrorna som
belbper pa perioden redovisas som intikter, Férskottshyror redovisas siledes som forutbetalda intékter,

Intdkter fran fastighetsforsiljningar redovisas nér 6verforing av betydande risker och férméner Svergétt till motpart.
Som huvudprineip redovisas diray dessa intdkter pa tilliridesdagen sdvida det inte strider mot sérskilda villkor i
kpeavtalet,

Avskrivningar

Avskrlvmngar enligt plan avseende forvaltningsfastigheter och inventarier baseras pa historiska anskatfningsvérden
efter avdrag for eventuellt gjorda nedskrivningar och bedémd nyttjandeperiod. Tillgingarnas restvirde beddms vara
avasenth gt varfﬁr det 1nte baaktas Pa anskaffade tlllgéngar under aret beralmas avskrwmngar med baaktande ay

Materlella anlaggmngstﬂlgangar 1 den Iydelse desscl hade den 31 decembe;r 2004 wlk&t mnebar att
komponentavskrivning inte tilldmpas. Avskrivaingarna gors linjirt och mark skrivs inte av.

De olika grupperna av anliggningstillgangar skrivs drligen av med foljande procentsatser:

Byggnader

Anpassningar avseende byggnader
Byggnadsinventarier

Markanligeningar
Inventarier

1%
2%
10%
5%
20%

Vad gaﬂer byggnadsmventarier markanlaggmngar ech mvem:aner ir rakenakapsenh-gﬁ avskrwnmgar desamma som

avskrlvnmgar med 2. %...
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Heimstaden A Carolus 34 AB
Org.nr. 556709-6481

Nedskrivningar
iRedﬁvi‘sat v*ﬁrde pé; bol‘agEts” aﬁlﬁggningstill gﬁngar prfjvas foﬁlﬁpande' O‘m en Sé,dan 'prfjvning'indikerar aﬁ' det'

nedskrwmng har redovlsats 1 resultatrakmngen sker a.terformgen i resultatrakmngen medan i de fall nedskrwmngen
tidigare redovisats direkt mot fritt eget kapital sker &terforingen direkt mot fritt eget kapital.

For att prova eventuellt nedskrivnings- eller dterforingsbehov, stims vid varje &rsskifte varje fastighets bokforda
viirde av mot en intern virderingsmodell. Om det finns indikationer pé storre virdeforindringar sker provaing
kvartalsvis.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rénta och andra lanekostnader och redovisas som kostnad 1 den period de hinfor sig till.
Kostnader for rintederivatavtal ingdr dven i denna post och hetalmngsstmnunar for rantederivatavtalen
kostnadsfors 1. den period de avser. Kostnader for uttag av pantbrev betraktas ¢j som en finansiell kostnad utan
aktiveras som vérdeh6jande fastighetsinvestering.

Inkomsiskatter

Periodens skattekostnad/skatteintékt bestar-av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i
resultatrakningen forutomi d& den underligeande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid tillh6rande
skatteeffekt ocksa redovisas direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt berdknas utifrén gillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt berdknas pa skattepliktigt resultat for
perioden. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig frén arets redovisade resultat genom att det har justerats for gj
skattepliktiga och e] avdragsgilla poster. I aktuell skatt ingar &ven justering av aktuell skatt hintorhg till tidigare
perioder.

Uppskjuten skatt har berdknats med 20,6 %, vilket 4r den skattesats som beslutats och forvintas gilla nér
uppskjuten skatt realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt berfknas pa temporéra skillnader enligt
balansrikningsmetoden miellan en tillgangs eller en skulds redovisade respektive skatteméssiga virde. Temporiira
skillnader uppstar bland annat till foljd av att bolaget gbr storre skattemissiga 4n rilkenskapsenliga avskrivningar
avseende byggnader. Uppskjuten skatteskuld &r skatt som hiinfor sig till skattepliktiga temporira skillnader och som
ska betalas i framtiden. Uppskjuten skattefordran representerar en rec luktion av framtida skatt som hénfor sig till
avdrapspilla temporidra skillnader, skattem#issiga undﬂrsk@ttsavdrag eller andra skatteavdrag. Virdering av- sa.mf_iga
skatteskulder/skattefordringar sker till nominella betopp och gors enligt de skatteregler och skattesatser som ér
beslutade.

Uppskjutna skatteskulder i bolaget avser huvudsakligen skillnader mellan forvaltningsfastigheternas redovisade
virde och deras skattemissiga virde.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrdkningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla temporéra
skillnader 1 den omfattning det &r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott.

Leasingavtal | . . _ _
I enlighet med RFR2 tilldmpar bolaget inte IFRS 16 i juridisk person. Samtliga hyreskontrakt kopplade till bolagets

forvaltningsfastigheter har betraktats som operationella leasingavtal. Eventuella tomtrittsavtal har betraktats som
operationell leasing. Tomitrittsavgilden redovisas som kostniad den period den avser.

Forvaltmingsfastigheter

Férvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att generera hyresinkomster och/eller vrdestegring.
Bolagets samtliga fastigheter har klassificerats som forvaltningsfastigheter. I begreppet forvaltningsfastigheter ingér
byggnader, mark, markanldggningar samt byggnads- och markinventarier.

Sida 10 av 17
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Heimstaden A Carolus 34
Org.nr. 556709-6481

Reglcma betr'ﬁffande verkligt vﬁ'rde i IAS 40 p 33-5 5’ ar inte ﬁjrenli ga med’ ARL B’o]aget’ har dﬁrﬁiir Valt att i'

'tllf konunanda utg1ﬁer och med avdrag f‘or ackmnulerade avslmvmngar enhgt plan samt nedsk:rwmngar
Tillkommande utgifter aktiveras om de innebdr framtida ekonomiska fordelar, t ex utgifter som resulterar i dkade
hyresintikter, utgifter som forlinger livslingden och utgifter som forbattrar driften. Utgifter for reparationer.och
underhall kostnadsfors i den period de uppkommer. Fastighetskép och fastighetsforsidljiningar redovisas som
huvudprincip pé tilltrddesdagen dé riskerna och de ekonomiska forméanerna &vergar.

-en.s:_kﬂd, fa&tlghct h.ar per den 3 1 ,deaﬁmber ...20..21 och.ZOZE. varde.rats av CBR:_.E.. Vardﬁrmgen gors gemm en
kombination av ortsprisanalys och marknadssimulering med hjilp av kassaflédesanalyser som baseras ,pﬁ;_.res__p.aktiw

enhets driftnetto. Utifran beddmda driftnetton sker en simulering for kommande tio rs intjiningsférmaga och ett
-nuvarde beraknas utifran arhga ﬂoden samt evlghetskapltahserat slutvirde, Summan av de beriknade nuvirdena

.och underhallskostnader base:fas pa fastighetans hlSt(?JI‘ISkﬂ kasmader, genamfbrda mvestermgar samt pé den c‘xterna
virderarens kunskap om kostnader for likviirdiga objekt. Fér varje fastighet har-en forvéintad langsiktig vakansgrad
asaftts till vilken den aktiiella inggdende vakansen “normaliseras” under virderingsperioden. Utbver ovanstidende
utgdrs vérderingsunderlaget &ven av ortsprisdata for f8rséljning av fastigheter och bostadsrétter. Avkastningskravet.
baseras pa. antagande om realrénta (riskdri riinta med avdrag for inflation) samt riskpremie, dér riskpremien &r
specifik for varje fastighet. Riskpremien baseras pa fastighetsspecifika egenskaper sdsom var fastipheten #r
beldgen, bade vad géller ort och microlége, areafbrdelning, teknisk standard, alternativanvindning och vem som &r
den mest trolige kfparen etc.

_'En]i'gt I“RS 13 ”Vardermg t1]l verkll gt Varde” ﬁnns en va:rdermgshwrarkl 1 tre nivaer. Nwa 1 1nnebar a‘tt det finns

vardermgstﬂlfallet Nwa 2 Ar annan mdata in niva 1 som Ar d1rekt eller mdlrekt obsewcrbara f“or tﬂl gang'éln eller
skulden. Nivd 3 dr icke observerbar indata for tillgingen eller skulden. Bolagets viirdering klassificeras att ligga i

niva. 3

Finansiella instrument

Med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har bolaget i enlighet med RFR2 valt att inte
tillimpa IFRS 9 utan tillimpar en metod med utgdngspunkt i anskaffningsvérde enligt ARL.

En ﬁnanswll tlllgﬁng e, ler en ﬁnanswl] skuld tas upp 1 balansrakmngen nér bc}laget bhr part i ett avtal En ﬁnanswll

.En ﬁnansmll..skuld tas bort fran balansraknmgen nér forphktalsen fullgors ellel pa annat sitt utslacks En ﬁnanswll
tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrékningen endast nér det

fiiiréliigger en 'llergﬂ'a'l' rﬁtt’ att kv1tta belappen samt att. de,t mrehgger avsikt att reglera posterna med ett netmbelopp

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, vriga
fordringar, lanefordringar, leveranttrsskulder, Gvriga skulder och l&neskulder.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvérde och har efter individuell beddmning av reserveringsbehov
upptagits till det belopp varmed de beriknas inflyta. Kortfristiga fordringar utgdrs av fordringar som forfaller till
betaining inom 12 manader efter balansdagen.

Bolagets réintebdrande 1an loper med tre ménaders rintebindning och upptas till upplupet anskaffhingsvirde efter
forsta redovisninigen. Skillnaden mellan detta viirde och verkligt virde beddms vara ovisentligt.

Kortfristiga skulder utgbrs av skulder vilka forfaller till betalning inom 12 méanader frdn balansdagen och upptas till
upplupét anskaffningsvirde.
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Leverantorsskuider redwlsas nr faktura har mattaglts Skuld avseende utfc;rt arbete dar mmparten h.ar fullg] art Sin.

betalda mnmr redwlsas under---posten upplupna kos‘tnader

Likvida medel
I likvida medel ingér kassa, banktillgodohavanden och Gvriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom tre
manader frin anskaffningstidpunkten.

Koncernkonto

Tillgodohavande pa konton som ingdr 1 en koncernkontostruktur redovisas som banktillsodohavande i Eagle
eftersom Eagle dr avtalspart med banken. Dotterbolag som ingér i strukturen redovisar dé sina behélIningar eller
skulder p4 underkonton som kortfristig fordran respektive kortfristig skuld p och till Eagle.

Ovriga koncernmellanhavanden
é'v'r'iga kc}ncemm@llaﬂhavanden gentiemot ﬁiivrig‘aﬁ ﬁireta;g inom Heim'staden Bo‘qtﬁdkt}n{:em@n betraktas 'S'Gm

L&mutgiﬂer | i . |
Bolaget tillimpar undantaget i RFR2 vad giller IAS 23. Detta innebér att bolaget kostnadsior laneutgifter 1 den

period de hinfor sig till.

Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott
Erhallen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intikt medan ldmnad utdelning redovisas som en
minskning av fritt eget kapital efier detta att rsstdmman fattat beslut om utdelning.

Aktiedigartillskott redovisas hos givaren som en okning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som en 6kning av
fritt eget kapital.

B:glagetf redovisar enligt alternativregeln i RFR2 vilket innebér att erhallna och limnade koncernbidrag redovisas
som bokslutsdisposition.

Avsétiningar
Avsiittningar redovisas nér det finns en legal eller informell forpliktelse till 16ljd av-en tidigare héndelse, det fr

sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kriivas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pa

ett tillforlitligt sitt. Tidpunkten eller beloppet for utflédet kan fortfarande vara oséiker.

En avsitining redovisas till den bésta uppskattr ingen av det belopp som krivs for att reglera forpliktelsen pa
balansdagen. Avsittningar tas endast 1 ansprak for de utgifter som avsittningen ursprungligen var avsedd for.
Avsitiningar diskonteras till sina nuviirden dér pengars tidsvérde #r vésentligt.

Kassaflidesanalys _
Kassaflodesanalyserna har upprittats enligt indirekt metod. Det finns inga ej kassaflédespaverkande poster inom
finansieringsverksamheten i bolaget att specificera i enlighet med IAS 7 Rapport 6ver kassafloden.

Transaktioner med niirstiende _ _
F&atighetsfﬁrvalfn’ing t‘:ach' fastighctsadministrati@n 'kfjps i’n frﬁn Hei’mstaden Sweden A‘B och 'Hei'mstadan A 'Swedeli
och med 2022 kcips Aven méﬁagementtj anster in fran samma b(ﬂag Uppglft om. belﬂpp finns i noten avseende mkop
och forséljning inom koncernen.

Bolaget #r finansicrat via 1an frAn koncernforetag, Linebelopp och réntekostnader framgér i not under rubrikerna
skulder till koncernforetag och finansiella kostnader.
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) Fér atf kunna uppratta redowsnmgen i enl’igjhet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed kriivs det att

potet foretagsledningen och styrelsen gor en del vésentliga antaganden och bedémningar som paverkar redovisade

£y tillgangar, skulder, intikter och kostnader samt Svriga upplysningar. Bedémningarna baseras pa erfarenheter och
G antaganden som ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga utifran rddande omstindigheter. Faktiskt utfall kan
el skllja mg :r.:m g]@rda bedemmngar om andra antaganden gars eller andra Fomtsattmngar f‘{)rehgger Da Gmraden dér

.@ch underhall._

Fﬁwal’tningsfastig’heter redwisas t’iH anskafﬁlingsv‘airde men "'bal‘aget upplyse‘r om Verkﬁgt 'Vﬁrde Vﬁ'stent‘ﬁgae
fastlghetemaﬁa marknadsvarde. For att sp__e_gla @ﬂn asakarhet som: forehggﬁr 15]@1‘;{1& ant.aganden_, bed@nmmgar och
uppskattningar anges normalt ett si kallat virderingsintervall om +/- 5-10 procent.

Finansiell risk

Rysslands invasion ay Ukraina den 24 februari 2022 har haft stor paverkan pé Europas ekonomi och geopolitiska
klimat. Osikerheten i den globala ekonomin har 8kat. Kriget har bland annat lett till hogre priser for varor, el och
briinsle, dvs en stigande inflation. Detta har i sin tur lett till 6kade marknadsréntor. Den fOrsdmrade rdntemiljon
paverkar bolagets finansieringskostnader och kan dven ha negativ paverkan pa virdet av bolagets fastighetsinnehav.

Diétta kan leda till att bolagets finansieringskostnader Skar genom hogre basrdntor och potentiellt hgre marginaler.
Utvecklingen har ocksa paverkat likviditeten och tillgingligheten pa kreditmarknaden.

Finansiell riskhantering
Bolaget uts—atts genﬂm SN verksamhet foren mangd 011ka ﬁnanswlla rlsker

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden Bostad AB i enlighet med fastlagd
t1 ﬂﬂﬂspﬁlfc}’ M'Skhwfﬂfm§ﬂﬂ aWﬂpp@l‘feran och diskuteras 16pande pé styrelseméten. De dvergripande mélen i

. Sakerstalla kancemens kapﬁalf‘arsaqnmg_ pa kort och 1ang sikt genom diversifierad upplaning 1 kapitalmarknaden
eller hos starka motparter i bank och finanssektorn

» Forfallostrukturen pé lanens kapitalbindning skall vara vl spridd &ver tiden

« Réntebindningstiden pé lanen (inkl effekter av derivat) skall vara vil spridd éver tiden

Utifrén senaste balansdags lAneportfolj beriknas en dkning av marknadsrintan med 1%-enhet innebéra en
kostnadsskning om 7 511 Tkr.

Nya och beslutade dndringar av redovisningsprinciper

Av BU nya och #ndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee bedéms for
nirvarande inte paverka bolagets redovisning i vdsentlig omfattning. Fordndringar i svenska regelverk under 2022
har inte heller haft ndgon visentlig paverkan p4 bolagets redovisning.

Av BU godkiinda nya och findrade standarder samt tolkningsuitalanden fran IFRS Interpretations Committee som
tradﬁr 1 kraﬁ 2023 bedoms f'ar narvarande mte paverka bolagets resultat eller finansiella stdllning i visentlig
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Noter till resultatrikningen

Not2 Hyresintikter 2022 2021
o Hyresintikter 58 696 549 58 358 177

g Av drets hyresintikter avser 98% bostadshyror och 2% kommersiella kontrakt.

Minsta framtida hyresintdkter avseende icke
uppsigningsbara operationella hyresavtal uppgér till:
Mindre &n 1 ar 15736814 22 545 805

Mer 4n 5 ar n 0 - 471436

19 630 541 29 100 398

Bostadskontrakt antas vara uppsigningsbara inom tre ménader om inte annat framgar av avtal.

Not3 Inkép och forsilining inom koncernen 2022 2021
Hyresintikter 0 0

Inkép fastighetsskotse! -49 689 0
Ink&p teknisk- och ekonomisk fGrvaltning -4 126 339 -4 686 162
Ink6p managemetittjinster ,, 0 . -2 766 111

4176028 7 452 272
Not4 Driftkostnader 2022 2021

Drift -14 482 421 -13 087 369
Underhall -3 432470 -2 551294
Fastighetsskatt -962 335 -990 344
Fastighetsadministration -4 127 679 -4 686 162
Managementtjénster _ 0. -2766 111

-23-004 905 .24 081279

Not 5 'P_e:_rsnnal,_ styrelse och revisorer

Personal

Bolaget har inte haft ndgon personal anstédlld under aret, Inga I6ner eller andra erséttningar har utbetalats.

Styrelse
Nagon ersétining tiﬁll__;sty_r;elsan_har inte utgatt. Antalet styrelseledaméter har under aret uppgétt till 2 (3),
varav-1 (1) kvinnor.

Revisorer .. | o
Arvode till revisorer faktureras Heimstaden Bostad AB (publ).

Not6 Riinteintikter och liknande resultatposter 2022 2021

Riinteintiikter 391

=R

391
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Not7 Rintekostnader och liknande resultatposter

Rﬂntekﬂsmader

Not8 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Avstiimning av effektiv skatt
Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gfa'.-ljl,and@ skattesats, 20,6%

Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intikter

Ej avdragsgillt negativt rdntenetto
Ovriga skattemissiga justeringar
Skatt hinforlig till tidigare &r

Noter till balansrikningen

Ingdende anskaffningsvirde

Investeringar

Ombklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvéirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumuterade avskriviingar
Utgédende redovisat virde

Redovisat viirde byggnader:
Redovisat viirde mark

Uppgift om verkligt vérde

Fastighetsbeteckning Stad

Not 10 PaAglende investeringar forvaltningsfastigheter

Ingfende anskaffningsvirde

Arets investeringar

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

2022

-8 969
-10 870 209

2021

-8 134 781

-10879 178

2022

3157914
625178

3783 092

18 587 729

3829072

-8 134 781

2021

0
-618 369

- <618 369

657 142
135 371

0
0

-3 783 092

870 679 773
0

6342482

877 022 255

-51 107 146

-7019 318

618 369

2021-12-31
870 096 964
582 809

-58 126 464

-44 120 218
-6 986 928

818 895 791

647 490 647

171 405 144

-51 107 146

Carolus 34 | Malmd

818 895 791

1 610 600 000

2022-12-31

3327 999

4752769

-6.342 482

819 572 627

648 167 483
171 405 144

1738285
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Not 11 Fordringar hos koncernforetag 2022-12-31

Inigaende fordringar 0
Tillkommande fordringar 719 468

Avgaende fordringar 0

2021-12-31

Utgdende ackumulerade fordringar 719 468

Not 12 Finansiéella instrument

cleo oo

Samtliga finansiella tillgdngar och skulder #r klassificerade som aktier i dotterbolag, kundfordringar,
Svriga finansiella fordringar, leveranttrsskulder och Gvriga finansiella skulder. Redovisat vérde bedtms

inte avvika fran verkligt virde da diskonteringseffekten inte #r visentlig,

2022-12-31
Finansiella tillgangar
Hyres- och kundfordringar 208 998
Reservering for osikra fordringar _ =65 579

Hyres- och kundfordringar netto T 143 419

Fordringar hos koncernforetag | 30947 893

2021-12-31

=262 248

31091 312
Finaunsiella skulder
Leveranttrsskulder 1867 917
Skulder till koncernforetag 752:312 487

754 180 404

Not 13 Uppskjuten skatteskuld 2022-12-31

Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan
fastigheternas redovisade och skattemissiga virden | 38 683 803

62234

809 928
744 253 773

745 063 701

2021-12-31

38058625

38 683 803

Ingende balans 38 058 625

Forandring enligt resultatrdkningen | 625 178

Utgéende balans 38 683 803

Not 14 Skulder till koncernforetag 2022-12-31

Ingdende lan 744 253 773
Nya lan. 6 886 258
Amorteringat- . 0

38 058 625

37 440 256
618369

38 058 625

2021-12-31

747 907 000
-3 653 227

751 140 031
Not'15 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2022-12-31

Upplupna driftskostnader 6.038 844
Upplupna rintor 0
Férutbetalda hyresintikter 0
Ovriga upplupna kostnader 0

6038 844

Ovriga noter
Not 16 Stiillda sikerheter 2022-12-31

Hetlghmsinteckmngar . 515 200 000
Varav till forman for koncernforetag 515 200 600
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Not 18

Not 19

Not 20

Mana

Malmé den dag som framgér av var elektroniska underskrift.
— DocuSigned by: y

COFEDCBCBABE...
etersson.

' Eventualforpliktelser 2022-12-31 2021-12-31

Borgensforbindelser 0 0
Varav till forman for koncernforetag 0 0

Koncernfirhallande

a5 68 64~0873 med sétc i Ma]me, uppraﬁar knncemredewsnmg Hmmstaden Bﬁstad AB mgar ien kmcem
dir Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med site 1 Malmd, upprittar kfmcsmred{msnmg
Heimstaden AB #r i sin tur dotterbolag till Fredensbarg AS, org nr'929 301 684, med siite 1 Norge som
upprittar koncernredovisning. Fredensborg AS ingdr i en koncern dér Fredensborg 1994 AS, org nr 943
582 815, dr moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning fir den stdrsta koncernen.
Koncett radtmsnmgen for Fredensborg 1994 AS kan erhallas via post@fredensborg.no.

Visentliga hindelser efter balansdagen

Inga visentliga hindelser efter balansdagen har identifierats.

Arsredovisningen undertecknas av styrelsen den dag som framgér av den elektroniska underskriften.

Forslag till disposition av belagets vinst

Till arsstimmans forfogande star:

balanserat resultat 34.870 336

arets resultat | 14 804 637
49 674 973

Styrelsen foreslér att:
i ny rikning dverfores | 49 674 973
49 674 973

«DocuSigned by;

oS-

dursson,

Ordfsrande Styrelseledamot

Var revisionsberiittelse har limnats den dag som framgdr av var elektroniska underskrift.

Ernst & Young AB

—DocuSignad by:

Aul{tﬂl‘lfs emd revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Heimstaden A Carolus 34 AB, org.nr 556709-6481

Rapport om arsredovishingen
ﬁw‘i'a!an:deﬁ

Carolus 34 AB fOI’ ar 2022 01 01 - 2()22 12-91.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsred ovisningslagen och ger eni alla vasentliga avse-
enden rittvisande bild av Heimstaden A Carolus 34 ABs
finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat oeh kassafloden for aret enllgti
arsredwlsmngslagen Férvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens tvriga delar.

V'i tillstyrker ﬁi ia"rffj'r att beiagsst&mma n faststadiler resultat-

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverlge Vart ansvar
enhgt dessa standarder beskrws narmare i avsmttet R’ewsoms_'
34 ﬁiB enligt ged rewsarssed i Sverige ach har i ovrfgt fullgjort'
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmitat 8r tillrdckliga och
dandamalsenliga som grund f6rvara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen
upprdttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer &r nédvéndig for att uppratta en
arsredovisning som inte Innehdller négra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentiigheter eller
misstag.

V:d up;arattandet av .ar.aredovlsnmgen ansvarar styrelsen fc:»r“

D_e_n u_p_pl_yser n&r s& &r ttllam_pligt om forhallanden som kan;
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,

upphdra ‘med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt
alternativ till att gtira nagoet av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redwnsnmgea som heIhet Inte mneha!ler nagra vasentifga fel-
migstag, E}Ch att lamna en rewsmnsberéttelse sdfn innehél'lér"
vara uttalanden lellg sakerhet ar en hag grad av sakerhei:

ech gc}d rewsmn'ssed i Sverlge alltld kommer att upptacka en
vasenthg felaktighet om en s@dan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och ansesvara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan {6r-
vantas paverka de ekonomiska besiut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen..

Som del av en revision enligt 1SA anvéander vi professionelit
omdéme och har en professionellt skeptisk inst&llning under
hela revisionen. Dessutom:

» identifierar och bedémer viriskerna fér va‘séntl:'c;a"fel'ak't'ug—
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsat-
garder bland annat utifrén dessa risker och inhdmtar revi-

sionsbevis som 4ar tlllracklla och dndamalsenliga for att
utgbra en grund for vara uttalanden. Risken for atf inte

upptdcka en vasentlig felaktighet ‘till foljd av oegentlig-
heterdr hégre an f6r en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i

maskopn, fcﬁrfalskmng, avs:kthga utelamnanden, f_el_aktl_g;

s skaffar vi oss en férstasalse av den del av b‘t}.la'i"t;ie’tS interna
kontroll som har betydelse for var revision fo6r att utforma
gransknmgsatgarder som dr lampliga med hdnsyn till om-

sténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i deninterna kontroiien.

s utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper-som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i

.red_wsnmgen_ac_h. tilthorande upplysnmgar.

antagandet om fortsatt d[‘lft wd upprattandet av-

arsredovisningen, Vi drar ocksd en slutsats, med grund ide
Inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vdsentlig

osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller

férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets

fﬁrméga a'ft fo’r‘tsétta verksamh’eten Om vi drar siutsatSen:

rewsmnsberattelsen fasta uppmarksamheten pa'

umlysnmgarna 1 arsredwtsnmgen om den vasentllga

otmracklrga mcd:ﬂera uttalandet am arsredawsmnqen.

Vara sfutsatser baseras pd de revisionshevis.som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag
inte langre kan forisatta verksamheten.

e Uivarderarviden évergnpande presentationen, strukturen

och annehallet i arsredwlsnlngen darlbland upplys-

_ger en ratt,v_lsande .buid |

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens

planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.

Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den

interna kontrollen som vi identifierat.
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Uttalanden
UtBver var revision av arsredovisningen har vi dven utftrt en
revision av styrelsens forvaltning av Heimstaden A Carolus 34

AB fdar ar 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av fc:rslagét till

dispositioner betréffande bolagets vinst eller foriust.

Vi tillstyrker aft arsstdmman disponerar vinsten enfigt

forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamter ansvarsfrihet for rakenskapsaret

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige, Vart

ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Revisorns

ansvar, Vi ar oberoende i férhallande till Heimstaden A Carolus.
34 AB enligt god revisorssed.i Sverige och har i ovrigt fullgjort

vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.,

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret f6r forslaget till disposi-

'tloner betraffande bolagets wnst e[!er farlust Vld forslag tlll

utdélnmgen 41 farsvarhg med hansyn tlll de krav som balagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéiler pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehoy, likviditet och

stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter, Detta innefattar bland annat att

fortlopande beddéma bolagets ekonomiska situation och att

tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,

medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt,

Revisorns ansvar

Vart'mal betréffande revisionen av férvaltningen, och dérmed

vart uttalande om ansvarsfrinet, & att inh&mta revisionsbevis

fér att med enrimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget; eller

e pa ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om
--detta ar‘ at’t med rlmltg grad'av sakerhet-'be;dfjma om férslaget

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige

alltid kommer att upptécka atgdrder eller forsummelser som

kan fdranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett

forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
forenlsgt med aktlebalagslagen

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige

anvdnder vi professionellt omddme och har en professionelit

skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av

forvaltningen och forslaget tilt dispasamner av bolagets vinst

eller férlust grundar sig framst pa revisionen av riken-

skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs

baseras pa var professmnella bedmmnmg med utgangspunkt i

vasentliga fdr varksamheten och dar avsteg ach evertradelser

skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar

igenom och provar fatlade peslut, beslutsunderiag, vidtagna

atgdrder och andra forhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet, Som underiag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget &r forenligt med

aktiebolagslagen.
Stockholm den dag som framgdr av vér elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

Jonas svensson
Auktoriserad revisor
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